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DAVACI (BORCLU-SIKAYETCI) : Mehmet Ocak vekili Avukat Miisliim Giil
DAVALILAR (SIKAYET OLUNANLAR)

ALACAKLI : 1-T.C. Ziraat Bankasi Anonim Sirketi vekili
Avukat Gazi Can Degirmenci

IHALE ALICISI : 2-Koray Cologlu vekili Avukat Elif Baskan

DAVA TARIHI : 20.01.2022

KARAR : Sikéyetin kabuliine

TEMYIiZ EDEN - ihale alicisi vekili

OZEL DAIRE KARARI : Yargitay 12. Hukuk Dairesinin 07.12.2022 tarihli ve

2022/12169 Esas, 2022/12902 Karar sayili BOZMA karari

Taraflar arasindaki ihalenin feshi isteminden dolayi yapilan inceleme sonunda ilk Derece Mahkemesince
sikayetin kabullne karar verilmistir.

Kararin alacakh vekili ile ihale alicisi vekili tarafindan istinaf edilmesi Uzerine, Bolge Adliye
Mahkemesince ilk Derece Mahkemesi kararinin kaldirilarak yeniden esas hakkinda hiikiim kurulmak
suretiyle sikayetin kabulline karar verilmistir.

Bolge Adliye Mahkemesi karari ihale alicisi vekili tarafindan temyiz edilmesi Uzerine Yargitay 12.
Hukuk Dairesince yapilan inceleme sonunda bozulmus, Bélge Adliye Mahkemesi tarafindan Ozel Daire
bozma kararina karsi direnilmistir.

Direnme karari ihale alicisi vekili tarafindan temyiz edilmekle; kesinlik, sure, temyiz sarti ve diger usul

eksiklikleri yonunden yapilan 6n inceleme sonucunda, temyiz dilekgesinin kabuliine karar verildikten
sonra Tetkik Hakimi tarafindan hazirlanan giindem ve dosyadaki belgeler incelenip geregi distnuld:
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I. TALEP

Sikayetci borclu vekili; alacakli vekili tarafindan mivekkili aleyhine baslatilan kambiyo senetlerine 6zgii
haciz yoluyla takipte Ankara ili, Cankaya ilgesi, Sehit Cevdet Ozdemir Mahallesi, 27769 ada, 5 parselde
kayith 7 nolu bagimsiz bélimin Ankara Gayrimenkul Satis icra Mudirligiinin 2021/775 Esas sayili
dosyasinda 12.01.2022 tarihinde ihale edildigini, elektronik ortamdaki satis ilani ve sartnamede
tasinmazin gercek ozellik ve niteliginin ortaya konulmadigini, 2004 sayili icra ve iflas Kanunu’nun
(2004 sayili Kanun) 126 nci maddesinin Gglinct fikrasi geregince satilacak seyin cinsi, mahiyeti ve
onemli vasiflarinin satis ilanina yazilmasi gerektigini, tglncl kisiler tarafindan muhammen bedele ne
sekilde ulasildigi ve tasinmazin neden bu kadar degerli oldugunun anlasilamadigi takdirde ihaleye
katilmin ve talebin olumsuz ydnde etkilenecegini, bu durumun ihaleye Kkatilacak Ucunci Kisiler
bakimindan katilimi azalttigini, gercek degerinden kat kat disiik degere satildigini, satis ilani teblig
edilmeden ya da usulsiiz tebligatla yapilan ihalenin feshi gerektigini, ilgililer ve dosya alacaklilarinin
timiine usuliine uygun tebligat yapilmadigini, satis ilaninin borg¢lulara usulsiiz olarak teblig edildigini,
kiymet takdiri raporunun da usulstiz teblig edildigini, mivekkilinin itiraz hakkinin engellendigini, kiymet
takdiri kesinlesmeden satisin yapilmasinin yasaya aykiri oldugunu, ayrica ihalenin seffaf kosullarda
gerceklestirilmedigini ileri strerek ihalenin feshine karar verilmesini talep etmistir.

Il. CEVAP

1. Alacakli vekili; sikayetin yasal yedi gunlik stre icerisinde yapilmadigini, 370.000,00 TL muhammen
bedelli tasinmaz 650.000,00 TL'ye ihale edildiginden zarar unsurunun bulunmadigini, borclunun ihalenin
feshini istemekte hukuki yarari bulunmadigindan sikayetin reddi gerektigini, ihale éncesi yapilan hazirlik
islemlerinde ve ihalenin yapilmasi sirasinda yapilan islemlerde herhangi bir usulsiizliik bulunmadigini,
satis ilani teblig isleminde de bir usulstizlik bulunmadigini belirterek sikayetin reddini savunmustur.

2. Ihale alicisi vekili; cevap dilekgesi sunmamis, durusmadaki beyaninda tasinmazin degerinin gok
ustinde bir bedele ihale edildigini, zararin bulunmadigini, ihalenin usuliine uygun oldugunu belirterek
sikayetin reddini savunmustur.

I11. ILK DERECE MAHKEMESININ BiRINCiI KARARI

ilk Derece Mahkemesinin 08.03.2022 tarihli ve 2022/85 Esas, 2022/256 Karar sayil karari ile; sikayet
konusu ihalenin 12.01.2022 tarihinde yapildigi, ihalenin feshi istemiyle 20.01.2022 tarihinde icra
mahkemesine basvuruldugu, sikayetci tarafindan ihalenin feshi sebebi olarak ileri slrilen hususlarin
ihalenin yapildigi tarihte 6grenildigi, bu durumda sikayetin 2004 sayili Kanun’un 134 (nci maddesinin
ikinci fikrasinda dngorulen yasal yedi gunliik sureden sonra oldugu gerekgesiyle ihalenin feshi isteminin
stre asimi nedeniyle reddine, sikayetci aleyhine para cezasina hilkmedilmesine yer olmadigina karar
verilmistir.

IV. ISTINAF

A. istinaf Yoluna Bagvuranlar

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siiresi icinde sikayetci borclu vekili istinaf
basvurusunda bulunmustur.

B. Gerekge ve Sonug
Bolge Adliye Mahkemesinin 29.04.2022 tarihli ve 2022/808 Esas, 2022/669 Karar sayili karari ile;
ihale konusu tasinmazin diger borclu Omer Kara adina kayith olsa da borclu sifatiyla sikayetcinin aktif
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husumet ehliyetinin bulundugu, sikayetciye satis ilaninin 27.11.2021 tarihinde 7201 sayili Tebligat
Kanunu’nun (7201 sayili Kanun) 16 nci maddesine gére seklen usuliine uygun olarak esi ihsaniye Ocak'a
teslim edilmek suretiyle tebli§ edildigi, ihsaniye Ocak sikayete konu takibin bor¢lusu oldugundan 7201
sayili Kanun’un 39 uncu maddesine teblig isleminin usulstiz oldugu, 2004 sayili Kanun’un 134 {ncl
maddesinin altinci (dogrusu yedinci) fikrasina gore borclunun ihaleden daha 6nce haberdar oldugu ispat
edilemedigine goére borclunun icra mahkemesine basvurusunun siiresinde oldugu, ilk Derece
Mahkemesince bor¢lununihalenin feshi nedenleriyle ilgili inceleme yapilarak olusacak sonuca gore karar
verilmesi gerektigi gerekcesiyle ilk Derece Mahkemesinin kararinin 6100 sayili Hukuk Muhakemeleri
Kanunu’nun (6100 sayili Kanun) 353/1a-6 maddesi geregince kaldiriimasina, inceleme yapilip karar
verilmek tizere dosyanin ilk Derece Mahkemesine génderilmesine karar verilmistir.

V. ILK DERECE MAHKEMESININ IKINCI KARARI

ilk Derece Mahkemesinin 21.06.2022 tarihli ve 2022/491 Esas, 2022/678 Karar sayili Karari
ile; 2004 sayili Kanun’un 127 nci maddesi geregince tasinmaz satislarinda, satis ilaninin bir érneginin
borcluya tebli§ edilmesi gerektigi, Ozel Dairenin sireklilik arz eden ictihatlarina gore borcluya satis
ilaninin teblig edilmemis olmasi veya usulsiiz teblig edilmesinin bash basina ihalenin feshi sebebi
oldugu, somut olayda sikayetci borcluya cikarilan satis ilani teblig belgesinin teslim edildigi ihsaniye
Ocak sikayete konu takibin borclusu olmasi nedeniyle 7201 sayili Kanun’un 39 uncu maddesine gore
teblig isleminin usulsiiz oldugu gerekgesiyle sikayetin kabuliine ve ihalenin feshine karar verilmistir.

V1. iISTINAF

A. istinaf Yoluna Bagvuranlar

Ilk Derece Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi siresi icinde alacakli vekili ile ihale alicisi
vekili istinaf bagsvurusunda bulunmustur.

B. Gerekge ve Sonug

Bolge Adliye Mahkemesinin 16.09.2022 tarihli ve 2022/1381 Esas, 2022/1169 Karar sayili karari ile;
satis ilaninin sikayetci borcluya 27.11.2021 tarihinde 7201 sayili Kanun’un 16 nci maddesine gore seklen
usuliine uygun olarak esi ihsaniye Ocak'a teslim edilmek suretiyle teblig edildigi, ihsaniye Ocak sikayete
konu takibin borclusu oldugundan 7201 sayili Kanun’un 39 uncu maddesine goére teblig isleminin
usulstiz oldugu, 2004 sayili Kanun’un 134 tncl maddesinin yedinci fikrasina gore borclunun ihaleden
daha once haberdar oldugu ispat edilemedigine goére bor¢lunun icra mahkemesine basvurusunun
siresinde oldugu, 2004 sayili Kanun’un 134 iincii maddesinin sekizinci fikrasinda "ihalenin feshini
sikayet yolu ile talep eden ilgili, vaki yolsuzluk neticesinde kendi menfaatlerinin muhtel oldugunu ispata
mecburdur" dizenlemesinin yer aldi§i, yerlesik Yargitay uygulamasina gore ihale bedelinin, en az
muhammen bedel kadar olmasi halinde ihalede zarar unsurunun gerceklesmediginin kabull gerektigi,
somut olayda sikayete konu tasinmazin 370.000 TL muhammen bedel lzerinden satisa ¢ikarildigi ve
650.000 TL bedelle ihale edildigi, tasinmaz muhammen bedelin zerinde satilmis olmakla satis ilani
tebliginin usulstizligu bakimindan artik zarar unsurunun gerceklestiginden s6z edilemeyecegi,
dolayisiyla ilk Derece Mahkemesince yukarida belirtilen nedenle ihalenin feshine karar verilmesinin
isabetsiz oldugu, ancak borclunun icra mahkemesine basvurusunda kiymet takdiri raporunun da usulsiz
teblig edildigini ileri surdagu, kiymet takdiri raporunun usulsuz tebligi halinde satis ilani teblig islemi de
usulsiiz olacagindan kiymet takdiri kesinlesmeden ihalenin yapilmasi durumunun ortaya ¢ikacagl ve bu
halin tasinmazin degerini ve ihale bedelini etkileyecek nitelikte oldugu, bu durumda 2004 sayil
Kanun’un 134 (Uncl maddesinin sekizinci fikrasi geregince zarar unsurunun Yyoklugundan
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bahsedilemeyecegi, kiymet takdiri raporunun ise sikayetgi borcluya 28.10.2021 tarihinde 7201 sayili
Kanun’un 16 nci maddesine gore seklen usuliine uygun olarak esi ihsaniye Ocak'a teslim edilmek
suretiyle tebli§ edildigi ancak ihsaniye Ocak sikayete konu takibin borclusu oldugundan satis ilani tebligi
gibi 7201 sayili Kanun’un 39 uncu maddesine gore bu teblig isleminin de usulsiiz oldugu, bor¢lunun
ihale tarihinden dnce gerek kiymet takdirini gerekse ihaleyi 6grendigi ispat edilemedigine gdre ihalenin
kiymet takdiri kesinlesmeden yapildigi, satis ilani teblig islemi usulsiiz oldugundan borclunun ihaleyi ve
kiymet takdirini ihale tarihinden sonra 6grendigi, ihalenin yapilmis olmasi nedeniyle bor¢lunun 6grenme
tarihinden itibaren yedi giinlik siire icerisinde kiymet takdirine itiraz etmesinin de beklenemeyecegi, ilk
Derece Mahkemesince kiymet takdiri kesinlesmeden satisin gerceklestirilmesi nedeniyle ihalenin feshine
karar verilmesi gerektiginden ilk Derece Mahkemesi karari sonug itibariyle dogru ise de, gerekgesi
yerinde olmadigindan gerekgesi diizeltilmek suretiyle ilk Derece Mahkemesi karari kaldirilarak yeniden
esas hakkinda hikim kurulmak suretiyle sikayetin kabuliine ve ihalenin feshine karar verilmistir.

VII. BOZMA VE BOZMADAN SONRAKI INCELEME SURECI

A. Bozma Karar!i

1. Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen kararina karsi suresi icinde ihale alicisi vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

2. Yargitay 12. Hukuk Dairesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile;

“...Borclunun 20.01.2022 tarihinde; kiymet takdir raporu ve satis ilani teblig islemlerinin usulsiz
oldugunu, rapora itiraz hakkinin engellendigini ve kiymet takdiri kesinlesmeden satis yapildigini ileri
siirerek 12.01.2022 tarihli ihalenin feshi istemiyle icra mahkemesine basvurdugu, ilk Derece
Mahkemesince, satis ilani teblig isleminin usulsiiz oldugu gerekgesi ile sikayetin siirede oldugu kabul
edilerek ayni gerekce ile ihalenin feshine karar verildigi, alacakli ve ihale alicisi tarafindan istinaf
yoluna basvurulmasi uzerine Bolge Adliye Mahkemesince; tasinmazin muhammen bedelin (stinde
satilmasi nedeni ile satis ilani teblig isleminin usulsiiz olmasinin fesih nedeni olmadigi gerekcesi ile
mahkeme kararinin kaldirildigi ancak kiymet takdir raporu teblig isleminin de usulsiiz oldugu ve kiymet
takdiri kesinlesmeden satis yapildigi gerekgesi ile ihalenin feshine karar verildigi, karara karsi ihale
alicisinin temyiz yoluna basvurdugu goralmistur.

7201 Sayili Tebligat Kanunu’nun 39. maddesinde; “Bu kanun hikimlerine goére kendilerine teblig
yapilmasi caiz olan kimselerin o davada hasim olarak alakalari varsa muhatap namina kendilerine teblig
yapilamaz” hikmdine yer verilmistir.

Somut olayda; borcluya cikarilan kiymet takdir raporu ve satis ilaninin "muhatabin teblig aninda
adresinde bulunamamasi iste olmasi sebebiyle muhatap yerine muhatap ile ayni konutta ikamet ettigini
beyan eden goriinise gére 18 yasini bitirmis ve ehliyetli olan esi ihsaniye Ocak imzasina teblig
edilmistir’” serhi ile sirasiyla 28.10.2021 ve 27.11.2021 tarihlerinde teblig edildigi, kendisine tebligat
yapilan ihsaniye Ocak'in ayni icra takibinin diger borclusu oldugu goriilmektedir.

Bu durumda sikayetci borclu ile icra takibinin diger borclusu arasinda menfaat ¢atismasi bulunmakla
anilan her iki teblig islemi hasma teblig nedeniyle 7201 Sayili Tebligat Kanunu'nun 39. maddesi
hikmine aykiri olmakla usulstzdir. Bu husus Bolge Adliye Mahkemesinin de kabullindedir.

Ote yandan, iiK'nun 128/a madddesi uyarinca; kiymet takdirinin teblig edildigi ilgililer, raporun
tebliginden itibaren 7 gin icinde raporu duzenleten icra dairesinin bulundugu yerdeki icra
mahkemesinde sikayette bulunabilirler. Kiymet takdir raporunun, borcluya usuliine uygun olarak teblig
edilmedigi ve takip dosyasinda da borc¢lunun kiymet takdirine muttali olduguna dair herhangi bir islem
bulunmadigi icin, kiymet takdirine iliskin hususlarin ihalenin feshi davasi sirasinda mahkemece
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degerlendirilmesi gerekmektedir.

[iK'nun 134/8. maddesinde; “ihalenin feshini sikayet yolu ile talep eden ilgili, vaki yolsuzluk
neticesinde kendi menfaatlerinin muhtel oldugunu ispata mecburdur" diizenlemesi yer almaktadir.

Yerlesik Yargitay uygulamasina gore; satis bedelinin, muhammen bedelin tizerinde olmasi halinde
ihalede zarar unsurunun gerceklesmediginin kabull gerekir. Her ne kadar somut olayda, feshi istenilen
ihaleye konu olan tasinmazin, muhammen bedelinin Gzerinde satildigi, dolayisiyla ihalede zarar
unsurunun bulunmadigi anlasiimis olsa da, satis ilani ve kiymet takdiri tebliglerinin usulsiiz oldugu
gorulmis olup borclunun ihalenin feshine iliskin sikayet dilekcesinde kiymet takdir raporuna itiraz
hakkinin kisitlandigini ve tasinmazin gercek degerinden kat kat disuk degere satildigini da ileri strdigu
anlasiimistir.

O halde, Bdlge Adliye Mahkemesince, bor¢lunun, fesih nedeni olarak ileri strdigu kiymet takdirine
iliskin itirazi konusunda uzman bilirkisi ya da bilirkisi kurulu marifeti ile kesif yapilarak tasinmazin
tespit edilecek degerinin, ihalede esas alinan muhammen bedelin (zerinde olmasi halinde ihalenin
feshine, muhammen bedelden daha az ya da ayni olmasi halinde ise zarar unsuru olusmayacagindan
ihalenin feshi isteminin reddine karar verilmesi gerekirken, yazili sekilde hikim tesisi isabetsiz olup,
kararinin bozulmasina karar vermek gerekmistir ..." gerekcesiyle karar bozulmustur.

B. Bolge Adliye Mahkemesince Verilen Direnme Karari

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida tarih ve sayisi belirtilen karari ile; onceki gerekgeye ilaveten,
satisa hazirhk asamasinda borcluya kiymet takdirine itiraz hakki taninmadan ihalenin gerceklestirildigi,
kiymet takdirine iliskin merasime riayet edilmedigi, artik ihaleden sonra kesif ve bilirkisi incelemesi
yapilarak deger tespitinin sonuca etkisinin olmayacagi, baska bir ifadeyle satisa hazirlik asamasindaki
usulsizligu ortadan kaldirmayacagi, satisa hazirhk asamasinda borcluya kiymet takdirine itiraz imkani
taninmasi ve icra mahkemesine yapilan kiymet takdirine itiraz incelemesindeki bir eksiklik veya usul ve
yasaya aykirilik bulunmasi hélinde ihalenin feshi incelemesinde kesif ve bilirkisi incelemesi yapiimak
suretiyle bir tespite gidilerek degerlendirme yapilabilecegi gerekcesiyle direnme karari verilmistir.

VIII. TEMYiz

A. Temyiz Yoluna Basvuranlar

Bolge Adliye Mahkemesinin yukarida belirtilen direnme kararina karsi suresi icinde ihale alicisi vekili
temyiz isteminde bulunmustur.

B. Temyiz Sebepleri

ihale alicisi vekili; ihale konusu tasinmazin diger borclu adina kayith oldugunu, satis ilaninin sikayetci
borcluya 7201 sayili Kanun’un 16 nci maddesine gére usuliine uygun olarak esi ihsaniye Ocak'a teslim
edilmek suretiyle teblig edildigini, ihsaniye Ocak’in takip borclusu olsa da satisi yapilan tasinmaza
yonelik bir hakkinin bulunmadigini ve bu tasinmaz yoniinden aralarinda husumet olmadigini, tasinmaz
muhammen bedelin (zerinde satilmis oldugundan artik zarar unsurunun gercgeklestiginden sz
edilemeyecegini, kiymet takdir raporu ve satis ilaninin usuliine uygun olarak teblig edildigini, yasa
geregi satisa hazirlik islemleriyle ilgili iddia edilen usulsiizligun en geg¢ satis tarihinde dgrenildigini,
satisa hazirlik asamasinda uyulmasi gereken kurallara da riayet edildigini ileri sirerek kararin
bozulmasini talep etmistir.

C. Uyusmazlik
Direnme yoluyla Hukuk Genel Kurulu 6niine gelen uyusmazlik; sikayetci borcluya kiymet takdiri ile
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satis ilani tebliginin usulsiiz oldugu ve bor¢lunun fesih nedeni olarak kiymet takdirine itirazini ileri
surdagi somut olayda, Bélge Adliye Mahkemesince bor¢lunun fesih nedeni olarak ileri surdigi kiymet
takdirine iliskin itirazi konusunda kesif ve bilirkisi incelemesiyle tasinmazin degerinin tespit edilerek bir
karar verilmesinin mi yoksa bor¢luya kiymet takdirine itiraz hakki taninmadan yapilan ihalenin feshinin
mi gerektigi noktasinda toplanmaktadir.

D. Gerekge
1. ilgili Hukuk
1. 2004 sayili Kanun'un 127, 128, 128/a ve 134 tinct maddeleri,

2. 7201 sayih Kanun'un 32 ve 39 uncu maddeleri.

2. Degerlendirme
1. Uyusmazhgin ¢c6zimi icin yasal diizenlemelerin irdelenmesi gerekir.

2. 2004 sayill Kanun'un 128 inci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca kiymet takdirine iliskin rapor
borcluya, haciz koydurmus alacaklilara ve diger ipotekli alacaklilara tebligatin yapildigi icra
dosyasindaki, ayrica bildirilmis bulunmasi hali mustesna olmak lzere tapudaki mevcut adresleri esas
alinmak suretiyle teblig edilir. 2004 sayili Kanun'un 128/a maddesi uyarinca kiymet takdirinin teblig
edildigi ilgililer, tebligden itibaren yedi gln icinde mudurlikce yaptirilan deger tespitinin yerinde
olmadigi, malin belirlenen degerinin gercek kiymetini yansitmadigi iddiasiyla raporu diizenleten icra
dairesinin bulundugu yerdeki icra mahkemesinde sikayette bulunabilirler.

3. 2004 sayili Kanun'un 128/a maddesinde diizenlenmis olan kiymet takdirine itiraz, icra
mudarligunce satisa konu malin bilirkisi marifetiyle yaptirilan deger tespitinin yerinde olmadigina
yonelik bir sikayettir. Bu nedenle icra mahkemesince yapilacak is; icra midird tarafindan belirlenen
degerin, malin gercek degerini yansitip yansitmadigini, bir baska ifadeyle memur isleminin dogru olup
olmadigini denetlemektir. Dolayisiyla icra mahkemesi, olusturdugu bilirkisi kurulu ile icra midurinin
Kiymet takdiri yaptirdigi tarih itibariyle tasinmazin degerini belirleyerek memur islemini denetler. Bu
hususlar Hukuk Genel Kurulunun 16.06.2020 tarihli ve 2017/12-742 Esas, 2020/406 Karar ile
16.02.2021 tarihli ve 2017/12-2258 Esas, 2021/94 Karar sayil kararlarinda da vurgulanmistir.

4. icra midurlagiince yapilan kiymet takdiri; kendilerine kiymet takdir raporu teblig edilen ilgililer
tarafindan itiraz edilmemesi veya yedi gun icinde icra mahkemesine basvurarak kiymet takdirine itiraz
etmeleri Gizerine mahkemece verilecek karar ile kesinlesir.

5. Icra mudarligiinin kiymet takdiri islemine (raporuna) karsi, icra mahkemesinde siiresinde (yedi
gun icinde) sikayet yoluna basvurmayan ilgili (mesela borclu), kiymet takdirinin usulsiiz oldugundan
bahisle ihalenin feshini isteyemez. Buna Karsilik, icra mudarlagunin kiymet takdiri islemine karsi yedi
gln icinde sikayet yoluna basvurulmus ise, icra madurligindn ve icra mahkemesinin yaptirmis oldugu
kiymet takdirinin usulsiiz oldujundan bahisle ihalenin feshi talep edilebilir (Baki Kuru, icra ve iflas
Hukuku El Kitabi, Ankara, 2013, s.661).

6. Hukuk Genel Kurulunun 17.03.1999 tarihli ve 1999/12-161 Esas, 1999/148 Karar; 03.07.2002
tarihli ve 2002/12-544 Esas, 2002/573 Karar; 16.06.2020 tarihli ve 2017/12-742 Esas, 2020/406 Karar ile
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15.12.2020 tarihli ve 2017/12-349 Esas, 2020/1031 Karar sayil kararlarinda da benimsendigi (zere
kiymet takdirine itiraz Gzerine mahkemece verilecek kararlar kesin olmakla beraber icra mahkemesi
kararinin, ihalenin feshinin istenmesi sirasinda incelenmesi mumkindir. Ancak, kiymet takdirine
sliresinde itiraz etmeyerek yasanin 6ngdrdiigu bu olanagi kullanmayanlar, kiymet takdirine iliskin
hususlari ihalenin feshi sebebi olarak ileri siremezler.

7. Bu noktada belirtmek gerekir ki 2004 sayili Kanun'un 30.11.2021 tarihli ve 7343 sayih Kanun ile
degisiklikten dnceki hukimlerine gore haczedilen veya ipotekli tasinmazlar yalniz agik artirma yolu ile
satilabilir. Satis talebiyle birlikte icra mudirlugince satisa hazirlik islemleri yapilir. Satisa hazirlik
islemleri, arttirma sartnamesi diizenlenmesi, tasinmaz Gzerindeki mikellefiyetler listesinin hazirlanmasi,
satis ilani ve satis ilaninin bir suretinin borclu, alacakli ve tapu sicilinde kayitli bulunan ilgililere
tebligidir. Kiymet takdir raporu teblig edilmeyen ilgili, kiymet takdirine itiraz imkanini satis ilani tebligi
uzerine kullanabilir.

8. 2004 sayili Kanun'un 127 nci maddesi uyarinca satis ilaninin bir suretinin borcluya teblig
edilmesi zorunludur. Borgluya satis ilaninin teblig edilmemis olmasi veya usulsiiz tebli§g edilmesi basli
basina ihalenin feshi sebebidir.

9. 2004 sayili Kanun'un 134 (incti maddesinin ikinci fikrasi uyarinca ihalenin feshini satis isteyen
alacakli, borglu, tapu sicilindeki ilgililer ve pey slirmek suretiyle ihaleye istirak edenler yurt icinde bir
adres gostermek kosuluyla icra mahkemesinden sikayet yolu ile ihale tarihinden itibaren yedi giin icinde
isteyebilirler. ilgililerin ihale yapildigi ana kadar cereyan eden muamelelerdeki yolsuzluklari en geg ihale
gund 6grendikleri kabul edilir. Ayni maddenin yedinci fikrasi uyarinca satis ilani teblig edilmemis veya
satilan malin esasli vasiflarindaki hataya veya ihalede fesada bilahare vakif olunmussa sikayet muddeti
ittila tarihinden baslar. Su kadar ki, bu middet ihaleden itibaren bir seneyi gecemez.

10. Hazirlik islemlerinden olan satis (artirma) ilaninin bir érnegi 2004 sayili Kanun'un 127 nci
maddesi hilkmune ragmen ilgililere teblig edilmemisse, yolsuzlugun ihale guni 6grenilmis sayilmasini
Kanun uygun gérmemistir. Bu halde yedi glnlik sire ihaleden gercekten bilgi sahibi olundugu (ihalenin
ogrenildigi) tarihten itibaren baslayacaktir. Ancak bu sire (ihalenin feshini isteme suresi) ihaleden
itibaren bir yili gecemez (Ramazan Arslan, icra iflas Hukukunda ihale ve ihalenin feshi, Ankara 1984,
s.173).

11. Diger taraftan sik&yet ehliyetinin yaninda sikyet hakkinin kullanilabilmesi icin diger bir kosul
ise sikayeti ileri sirmek isteyen Kisinin sikayette hukuki yararinin bulunmasi gerekir. 2004 sayili
Kanun'un 134 nct maddesinin sekizinci fikrasi hari¢ bu kosul acikca belirtilmemesine ragmen sikayet
edenin hukuki yararinin bulunmasi uygulama ve doktrinde zorunlu ikinci kosul olarak kabul edilmektedir
(Hakan Pekcanitez, Cemil Simil, icra- iflas Hukukunda Sikayet, istanbul 2017, s.231). Sadece 2004
saylli Kanun'un 134 dnct maddesinin sekizinci fikrasinda ihalenin feshi isteminde bulunanin fesihte
hukuki yararinin bulunmasinin gerektigi agikca hikme baglanmistir.

12. 2004 sayili Kanun'un 134 (incii maddesi uyarinca ihalenin feshini isteyebilecek kisilerin, somut
bir olayda ihalenin feshini isteyebilmesi igin ihalenin feshedilmesinde hukuki yararinin (menfaati)
bulunmasi sarttir (sikayet sartr). Bir baska ifadeyle ihalenin feshini isteyen kisinin, somut bir ihalenin
feshi sebebine (yolsuzluga) dayanmasi ve bu yolsuzluk nedeniyle menfaatinin ihlal edilmis (zarar
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gormiis) olmasi gerekir. Kanun bu hukuki yarar sartini su sekilde diizenlemektedir; “ihalenin feshini
sikayet yolu ile talep eden ilgili, vaki yolsuzluk neticesinde kendi menfaatlerinin muhtel oldugunu ispata
mecburdur”. Bu hikmin Kanun'a koyulma nedeni, ihalelerin lizumsuz sikayet ve itirazlarla
striincemede birakilarak takiplerin sonucunun belirsiz kalmasi ve mechul islemlerden cekinerek cebri
satislara istirak etmeme duygusunun yerlesmemesi, sonu¢ olarak talebi artirici kimligi ile borcluyu
korumaya ve tasinmazin gercek degeri ile satilmasini saglamaya yoneliktir.

13. Satilan (tasinir veya tasinmaz) malin muhammen bedelin altinda bir bedelle satiimis olmasi,
yalniz (tek) basina ihalenin feshi sebebi teskil etmez; yani, gecerli bir ihalenin feshi sebebine
(yolsuzluga) dayanmayan ilgilinin, sadece malin muhammen bedelinin altinda satilmis olduguna
dayanarak ihalenin feshini istemekte hukuki yarari yoktur. Ancak ihalenin feshini isteyen kisi, gecerli bir
ihalenin feshi sebebine (yolsuzluga) dayanmakta ve satilan mal bu nedenle muhammen bedelin altinda
satilmis ise, ilgilinin o ihalenin feshini istemekte hukuki yarari vardir.

14. Satilan malin muhammen bedelin Gstinde bir bedelle satilmis olmasi halinde, ihalenin
feshini istemekte kural olarak hukuki yarar yoktur. Fakat satilan mal muhammen bedelin Ustiinde bir
bedelle satilmis olmakla beraber yapilan usulstizliik (yolsuzluk) malin daha yiksek bedelle satilmasini
onlemis ise (yani ihalenin feshi sebebi olarak dayanilan yolsuzluk yapilmamis olsa idi mal daha yuksek
bedelle satilabilecek idi ise) malin daha yiksek bir bedelle satilamamis olmasindan zarar gérmus olan
ilgilinin (6rnegin borc¢lunun) ihalenin feshini istemekte hukuki yarari vardir (Kuru, s.715).

15. icra midirlagiinin kiymet takdir islemine (raporuna) karsi siiresi icinde icra mahkemesinde
sikayet yoluna basvuran ilgili (6rnegin borclu) kiymet takdirinin usulsiiz oldugundan bahisle ihalenin
feshini isteyebilir. Bu halde ihalenin feshini inceleyen icra mahkemesi satisa esas muhammen bedelin
gercegi yansitip yansitmadigini da inceleyeceginden bu husus yukarida belirtilen kuralin istisnalarindan
olup, ihale bedeli muhammen bedelin lzerinde olsa dahi ihalede zarar unsurunun gerceklesmedigi kabul
edilemez. Nitekim bu ilkeler Hukuk Genel Kurulunun 21.12.2022 tarihli ve 2021/12-345 Esas,
2022/1820 Karar sayil kararinda da benimsenmistir.

16. Boyle bir durumda mahkemece, fesih nedeni olarak ileri siriilen kiymet takdirine iliskin
itirazin, konusunda uzman bilirkisi marifeti ile kesif yapilmak suretiyle incelenerek, tasinmazin tespit
edilecek degerinin, ihalede esas alinan muhammen bedelin Uzerinde olmasi halinde disik deger
Uzerinden satisa baslandigi anlasilacagindan ihalenin feshine karar verilmesi, muhammen bedelin altinda
olmasi hélinde ise zarar unsuru olusmayacagindan ihalenin feshi isteminin reddine karar verilmesi
gerekmektedir. Hukuk Genel Kurulunun 16.06.2020 tarihli ve 2017/12-742 Esas, 2020/406 Karar ile
15.12.2020 tarihli ve 2017/12-349 Esas, 2020/1031 Karar sayili kararlarinda da bu hususlar
vurgulanmistir.

17. Somut olayda ise, alacakli vekili tarafindan borclular aleyhine baslatilan kambiyo senetlerine
6zgl haciz yolu ile takipte sikayet konusu 370.000,00 TL muhammen bedelli bagimsiz boélim
650.000,00 TL bedelle tclinct kisiye 12.01.2022 tarihinde ihale edilmistir. Sikayetci borclu vekili
20.01.2022 tarihinde icra mahkemesine basvurarak kiymet takdir raporunun ve satis ilaninin muavekkiline
usulsiiz teblig edildigini, mivekkilinin kiymet takdirine itiraz hakkinin engellendigini ve tasinmazin
gercek degerinden kat kat dustuk degere satildigini ileri surerek ihalenin feshini talep etmistir.
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18. Sikayetci borgluya kiymet takdir raporu‘“Muhatabin teblig aninda adreste bulunmamasi iste
olmasi sebebiyle muhatap yerine muhatap ile ayni konutta ikamet ettigini beyan eden gdruntsine gore
18 yasini bitirmis ve ehliyetli olan esi ihsaniye Ocak imzasina 28.10.2021 tarihinde teblig§ edilmistir."
serhiyle 28.10.2021 tarihinde teblig edilmistir. Sikayet¢i borgluya satis ilani ise “Muhatabin teblig
aninda adreste bulunmamasi iste olmasi sebebiyle muhatap yerine muhatap ile ayni konutta ikamet
ettigini beyan eden goriinusiine gore 18 yasini bitirmis ve ehliyetli olan esi ihsaniye Ocak imzasina
27.11.2021 tarihinde teblig edilmistir’ serhiyle 27.11.2021 tarihinde teblig edilmistir.

19. 2004 sayili Kanun'un 21 inci maddesinin birinci fikrasi ile 57 nci maddesinin birinci fikrasina
gore icra islerinde tebligat 7201 sayih Kanun ile ilgili yonetmelik hikimlerine gore yapilir. Somut
olayda tebligat yapilan ihsaniye Ocak icra takibinin diger borclusu olup aralarinda menfaat catismasi
bulundugundan kiymet takdir raporu ile satis ilani teblig islemleri 7201 sayili Kanun'un 39 uncu
maddesine gore usulstizdir. Usule aykiri tebligin hikmi ise 7201 sayili Kanun'un 32 nci maddesinde
dizenlenmis, teblig usuline aykiri yapilmis olsa bile muhatap teblige muttali olmus ise gecerli sayilip
muhatabin beyan ettigi tarihin teblig tarihi olarak kabul edilecegi belirtilmistir.

20. Sikayetci borcluya kiymet takdir raporu ve satis ilani tebligi usulsiiz oldugundan satisa esas
alinan kiymet takdirinden, satis ilani tebligi ile de haberdar olmadiginin kabuli gerekir. Usulsiiz
tebligatlar nedeniyle borc¢lu kiymet takdirine itiraz hakkini kullanamamis olup icra muaduarligindn
yaptirmis oldugu kiymet takdirinin usulstiz oldugundan bahisle ihalenin feshini talep edebilir. Dolayisiyla
fesih nedeni olarak ileri strtlen kiymet takdirine iliskin itirazlarin, konusunda uzman bilirkisi marifeti ile
kesif yapilmak suretiyle incelenerek tasinmazin tespit edilecek degerinin, ihalede esas alinan muhammen
bedelin lzerinde olup olmadi§i tespit edilmelidir. Her ne kadar somut olayda ihale bedeli muhammen
bedelin lzerinde olsa da satisa esas muhammen bedelin gercegi yansitip yansitmadigi inceleneceginden
bu asamada ihalede zarar unsurunun gergeklesmedigi, bor¢lunun hukuki yararinin bulunmadig
soylenemez.

21. O hélde; Bolge Adliye Mahkemesince, borclunun fesih nedeni olarak ileri surdugd kiymet
takdirine iliskin itirazi konusunda kesif ve bilirkisi incelemesiyle tasinmazin degerinin tespit edilerek bir
karar verilmesi gerekir.

22. Hal boyle olunca Hukuk Genel Kurulunca da benimsenen Ozel Daire bozma Kararina uyulmasi
gerekirken dnceki hikiimde direnilmesi dogru olmamistir.

23. Bu nedenle direnme karari bozulmalidir.

IX. KARAR

Aciklanan sebeplerle;

ihale alicisi vekilinin temyiz itirazlarinin kabulii ile direnme kararinin Ozel Daire bozma kararinda
gosterilen nedenlerden dolay1 2004 sayili Kanun'un 5311 sayili Kanun ile degisik 364 (incii maddesinin
ikinci  fikrasinin  gondermesiyle uygulanmasi gereken 6100 sayili Kanun’un 371 inci maddesi
geregince BOZULMASINA,

istek halinde temyiz pesin harcinin yatirana geri verilmesine,
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Dosyanin 6100 sayili Kanun’un 373 tinci maddesinin ikinci fikrasi uyarinca karari veren Bolge Adliye

Mahkemesine gonderilmesine,

22.05.2024 tarihinde oy birligiyle kesin olarak karar verildi.

Birinci Baskanvekili
Adem Albayrak

6.H.D. Bsk.
Mahmut Coskun

4.H.D. Bsk.
Kadri Ozerdogan

Uye
Muharrem Akkaya

Uye
Seydi Kahveci

Uye
Gulsen Heybet

Uye
Nadir Meral

Uye
Fikret Demir

Uye

Yakup Mogul

Karsilastirildi.
Yz.is.Md.

8.H.D. Bsk.
Fahri Akgin

10.H.D. Bsk.
Mustafa Tas

Uye
Filiz Pinarci

Uye
Omer Faruk Herdem

Uye
Nilgiin Tas

Uye
Battal Yilmaz

Uye
Cengiz Balikgl

Uye
Kemal Giingor
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12.H.D. Bsk.
Ayhan Tuncal

2.H.D. Bsk.
Mehmet Kasim Cetin

Uye
Ali Orhan

Uye
Hasan Kaya

Uye
Gulfem Saygih

Uye
Ali Kemal Unsoy

Uye
Mikail Ozdemir

Uye
Veysal Bektas
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